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To tender or not to tender: When is a party ready, willing and able for electronic settlement? 
Sharon Christensen1 
WD Duncan2 
The fact that a party to a  land contract  is ready willing and able to settle at the time of settlement can have 
critical ramifications upon  their ability  to  terminate a contract  for non  ‐performance and seek a  full suite of 
remedies for a breach from the party in default. Determining what constitutes a valid tender in the context of 
a  traditional paper  settlement where cheques are exchanged  for  title documents  is well settled.  In a digital 
environment, both the steps required to be taken by each party cooperatively leading to electronic settlement 
and the settlement processes are very different. This article compares the respective steps leading to tender in 
both the paper and electronic settlement process to ascertain what will constitute being ready willing and able 
for  an electronic settlement taking into account the revisions in standard contracts for the sale of land in New 
South Wales  and Queensland  to  accommodate  electronic  settlements.  It  concludes  by  suggesting  that  the 
concept of being ready willing and able to complete can be transferred to the digital environment to enable 
current principles of law to apply. 
 
1.  Context 
Settlement  in  the  paper  world  is  generally  accepted  as  occurring  when  the  parties  to  a  land 
transaction meet to exchange the title to the property for the purchase price.3 The buyer  is usually 
required by the terms of the contract to pay the purchase price in exchange for the title and transfer 
documents  from  the seller. The obligation of  the buyer  to pay  the price and  the obligation of  the 
seller to deliver the title (settlement obligations) are usually dependent and concurrent obligations.4  
Two consequences flow from this characterisation of the seller and buyer’s obligations. First neither 
party  is  obliged  to  perform  their  settlement  obligations  unless  the  other  party  has  tendered 
performance at the time for settlement. Secondly, a party is only able to terminate for the failure by 
the other party to perform a settlement obligation if the terminating party is ready, willing and able 
to perform. Proof  that a party  is  ready, willing and able  requires  the  terminating party  to  tender 
performance  in accordance with the contract,5 unless the requirement to tender  is excused.6 What 
steps a party is required to take for a valid tender is therefore a crucial precondition to an exercise of 
the right to terminate. The steps necessary to tender performance are governed by the terms of the 
particular  contract.7  In most  cases  the minimum  requirements are  for  the buyer  to attend at  the 
                                                            
1  Gadens Professor of Property Law, Faculty of Law, Queensland University of Technology 
2  Professor, Faculty of Law, Queensland University of Technology 
3  Hawkin v Gaden (1925) 37 CLR 183. 
4 Palmer v Lark [1945] Ch 182, 184–185; Foran v Wight (1989) 168 CLR 385; Australand Corporation (Qld) Pty Ltd 
v Johnson [2008] 1 Qd R 203, [126]-[127] (Jerrard JA). 
5 Frankcombe v Foster Investments Pty Ltd [1978] 2 NSWLR 41, 48; Ireland v Leigh [1982] Qd R 145, 148. 
6  Mahoney v Lindsay (1980) 55 ALJR 118.  
7  Palmer v Lark [1945] Ch 182, 184–185. 
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place for settlement and tender the amount due under the contract 8 and for the seller, in exchange 
for the price, to deliver good title in accordance with the contract.9   
The question to be examined  in this article  is whether electronic settlement10 changes the current 
paradigm. An electronic settlement transforms the settlement process from the traditional physical 
exchange of documents and money by positive,  identifiable actions of  the parties to an electronic 
payment of  funds  and  lodgement of  transfer  documents  initiated by  the mutual  approval of  the 
parties  within  a  required  time  frame  but  facilitated  electronically  by  PEXA.  No  attendance  at  a 
physical settlement is required, which raises the question of what steps a buyer or seller should take 
to tender performance, assuming tender  is still required. The principal questions  for consideration 
are first whether the settlement obligations of the buyer and seller  in an electronic settlement are 
dependent and concurrent and secondly, what steps should a party take in the event of a disputed 
settlement to prove they are ready, willing and able to perform. Analysis of the parties’ obligations 
in  an  electronic  settlement  is  complicated  by  the  fact  settlement  may  not  occur  or  be  delayed 
through  no  fault  of  either  party.  These  questions  are  addressed  in  the  context  of  the  electronic 
settlement terms in both the Queensland11 and New South Wales12 standard contracts. 
 
2.  Settlement and the obligation to be ‘ready willing and able’  
It  is generally accepted  in the case  law that the obligation of a buyer to pay the balance purchase 
monies and the obligation of a seller to deliver the title and transfer documents are dependent and 
concurrent  obligations,13  unless  a  contrary  intention  appears  in  the  contract.  This  means  the 
obligations of the buyer and seller are mutually dependent and must be performed simultaneously. 
The terms of a land contract are almost invariably drafted to facilitate this outcome by requiring the 
exchange of title for payment of the price at a physical settlement. The primary consequence of this 
type of obligation is that the breach or failure to perform of one party does not entitle the innocent 
party  to  terminate  the  contract unless  the  innocent party was  ready and willing  to perform  their 
dependent and concurrent obligation. A party is ready and willing if the party is disposed to perform 
the contract and has the capacity to perform.14 A party must therefore not only be ready to perform 
but have  the ability  to perform  their obligations under  the contract.  In each case, what a party  is 
                                                            
8 Segacious Pty Ltd v Fabrellas [1991] 1 Qd R 471, 477. The Standard Contracts provided for the amounts that 
may be deducted from the balance purchase money to be paid at settlement. See clause 2.6. 
9  This will usually require the seller to deliver any paper certificate of title, a transfer for the land in favour of 
the buyer and any release of an encumbrance in accordance with the contract. There may also be other 
documents or items to be tendered depending on the terms of the contract. For example under the Qld 
Houses and Land Contract and the Residential Community Title Contract the seller may need to tender the 
keys and notices to tenants. See for example Jeppesons Road Pty Ltd v Di Domenico [2005] QCA 391. 
10  Electronic settlement refers to electronic settlement facilitated through Property Exchange Australia Ltd 
(www.pexa.com.au)  
11  Contract for Houses and Residential Land (11th ed, 2015); Contract for Residential Lots in a Community 
Titles Scheme (7th ed, 2015) published by the Real Estate Institute of Qld and the Queensland Law Society. 
Refer to as the Queensland standard contracts. 
12   Contract for the Sale and Purchase of land 2014 ed. (The Law Society of New South Wales and The Real 
Estate Institute of New South Wales )(Refer to as the New South Wales standard contract) 
13 Palmer v Lark [1945] Ch 182, 184–185; Foran v Wight (1989) 168 CLR 385; Australand Corporation (Qld) Pty Ltd 
v Johnson [2008] 1 Qd R 203, [126]-[127] (Jerrard JA). 
14  Psaltis v Schultz (1948) 76 CLR 547, 560  
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required  to  tender at  the  time of  settlement and  the  content of  their obligations depend upon a 
construction of the contract, and may vary in each contract.15  
In  the  case  of  the  buyer,  the  balance  purchase  price  calculated  and  adjusted  according  to  the 
contract  should  be  tendered16  and  for  the  seller,  a  validly  executed  transfer  and  any  other 
documents necessary to release encumbrances in accordance with the contract should be provided 
at  the  time  agreed  for  settlement.17  In  a physical  settlement,  a  seller who  is unable  to deliver  a 
stamped fully executed transfer at settlement  is not ready willing and able.18 Examples of where a 
seller has been willing  to perform but unable  to comply with  their contractual obligations  include 
where  a  statutory  charge or  some other defect  in  title has not been  released by  settlement19 or 
where  a  seller  has  not  produced  all  documents  required  by  the  contract  at  settlement.20  A  key 
consideration in each case is the contractual obligations of the seller. 
The obligation to tender performance can be dispensed  if one party  intimates, before the time for 
settlement  that performance of  the obligation will be  futile or useless.  In  that  case  the  innocent 
party  can  rely  upon  this  intimation  and  is  not  obliged  to  seek  out  the  other  party  to  tender 
performance.21 This  is based upon the principle that  if a contracting party prevents the other party 
from  fulfilling a condition precedent  to performance,  this  is equal  to actual performance.22   A key 
aspect of the application of this principle is that the conduct of the other contracting party, and not 
the conduct of a third party, gives rise to the dispensation of performance. 
 
An  intimation  of  non‐performance  by  one  party  may  occur  expressly  by  words  or  impliedly  by 
conduct.23   A seller may be entitled to draw an  inference that performance will be  futile  from the 
failure by the buyer to undertake the usual conveyancing preliminaries to settlement24 or to respond 
                                                            
15  See for example Green v Sommerville (1979)141 CLR 594 (whether payment of interest for an extension was 
part of the dependent obligations of the buyer at settlement); Ryan v Urban Construct (SA) Pty Ltd [2012] 
SASC 128 (whether the obligation of the seller to deliver a GST invoice was part of the seller’s dependent 
obligations at settlement); Jeppesons Road Pty Ltd v Di Domenico [2005] QCA 391 where the seller was 
required to provide notice to tenants of the caravan park in exchange for the purchase price at settlement. 
16 Segacious Pty Ltd v Fabrellas [1991] 1 Qd R 471, 477. The Standard Contracts provided for the amounts that 
may be deducted from the balance purchase money to be paid at settlement. See clause 2.6. 
17  Frankcombe v Foster Investments Pty Ltd [1978] 2 NSWLR 41, 48; Ireland v Leigh [1982] Qd R 145, 148. There 
may also be other documents or items to be tendered depending on the terms of the contract. Under the 
Queensland standard contracts the seller may need to tender the keys and notices to tenants. 
18  See for example Ireland v Leigh [1982] Qd R 145. 
19  Dainford Ltd v Yulora Pty Ltd [1984] 1 NSWLR 546 
20  Jeppesons Road Pty Ltd v Di Domenico [2005] QCA 391 (no attornment notices to tenants prepared for 
settlement); Lohar Corporation Pty Ltd v Dibu Pty Ltd (1976) 1 BPR 9177, 9184 (no lease documents or 
attornment notices at settlement) 
21 For an example of the operation of this principle, see Peter Turnbull & Co Pty Ltd v Mundus Trading Co 
(Australasia) Pty Ltd (1954) 90 CLR 235; Mahoney v Lindsay (1980) 55 ALJR 118; Foran v Wight (1989) 168 CLR 
385, 417–429; Lohar Corporation Pty Ltd v Dibu Pty Ltd (1976) 1 BPR 9177; Acemount Pty Ltd v Sunlong Holdings 
Pty Ltd (No 2) [2009] WASC 391; K&K Real Estate Pty Ltd v Adellos Pty Ltd [2010] NSWCA 302; 15 BPR 28,679; 
Amaya v Estate Property Holdings (2010) 14 BPR 27,243; Killarney Investments Pty Ltd v Macedonian Community 
of WA (Inc) [2007] WASCA 180.; Ryan v Urban Construct (SA) Pty Ltd [2012] SASC 128. 
22  Hotham v East India Co (1787) 1 Term R 638; 99 ER 1295. 
23  See for example Qin v Smith [2013] VSC 476 where the seller was unable to give vacant possession on the 
date for settlement. It is not necessary for the intimation to amount to an anticipatory breach of the contract:  
Foran v Wight (1989) 168 CLR 385, 427. 
24 K&K Real Estate Pty Ltd v Adellos Pty Ltd [2010] NSWCA 302; 15 BPR 28,679. 
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to a notice to complete.25 The law does not make a party perform useless acts where it is clear that 
the  other  party  is  unable  to  perform.26  Where  one  of  the  parties  fails  to  cooperate  in  making 
arrangements for settlement, either deliberately or otherwise, the other party will have to make an 
immediate value judgment as to whether or not tender has been waived.27  Generally, it is expected 
that solicitors for parties cooperate to secure performance of the contract. For example, where the 
place for settlement  is the office of a solicitor,  it would be a breach of that obligation to close the 
office. Likewise, where a solicitor for a party is unavailable and there is no one to whom the tender 
of performance can be sensibly made, the same result would apply.28  
 
3.  Paper‐ based settlement and tender 
The requirement  for the buyer and seller to be ready, willing and able to perform operates at the 
time for settlement. Settlement or completion has been defined as “the complete conveyance of the 
estate and final settlement of the business”. 29 In a paper environment it is generally accepted that 
settlement occurs when the title is given and accepted (usually by handing over of a transfer and any 
release of encumbrances or other documents) and  the purchase price  (by way of bank cheque)  is 
handed over  and  received.30  In  clause  5.3 of  the Queensland  standard  contracts payment of  the 
balance purchase price is required ‘in exchange for’ the transfer and other documents set out in that 
clause.31  Under  clause  16  of  the  New  South  Wales  standard  contract  the  seller  is  obliged  ‘at 
completion’ to give the buyer the title document and any documents necessary to convey title free 
from encumbrance. The buyer is required ‘on completion’ to pay the price less any amounts already 
paid. Clause 16 does not expressly provide that the title  is given  in exchange  for the price but the 
clear view  in New South Wales  is  that  the obligation  to deliver  title and  the obligation  to pay  the 
price are dependent and concurrent obligations.32 Clause 16 is not contrary to that view.   
Usually the parties will arrange to meet at a convenient time on the date for settlement to perform 
the  exchange.33  Each  party  will  be  called  upon  by  the  other  to  tender  performance  of  their 
obligations under  the contract.  If  the  tender  is accepted, each party will  relinquish control of  the 
documents  or  money  to  the  other  party  and  settlement  will  be  considered  to  have  occurred. 
Importantly,  except  for  circumstance,34  when  and  how  each  party  tenders  performance  and 
ultimately, whether performance is acceptable, is within the direct control of the contracting parties. 
This means any  failure to tender performance at settlement will usually arise  from the conduct of 
                                                            
25 Amaya v Estate Property Holdings (2010) 14 BPR 27,243. 
26 Mahoney v Lindsay (1980) 55 ALJR 118, 119–120; Mullins v Kelly-Corbett [2010] QCA 354. 
27 Failure to advise buyer that there were sufficient funds to have mortgage released on settlement after 
previous intimation to that effect and failure to give buyer settlement figures gave buyer right to assume 
that seller could not complete on time: McPhee v Zarb (2002) Q Conv R ¶54-578, 60,846 (CA). 
28 Ireland v Leigh [1982] Qd R 145, 152. 
29  Killner v Grace [1946] 2 All ER 83, 86. Variously described in other cases as ‘contemporaneous exchange of 
purchase money and conveyance’ Pamer v Lark [1945] 1 Ch 182, 184-185; ‘full and mutual discharge of 
obligations under contract’ Quadrangle Development and Construction Co Ltd v Jenner [1974] 1 WLR 68, 72.  
30  Hawkin v Gaden (1925) 37 CLR 183. 
31 Clause 5.3 Queeensland standard contracts. 
32   Zaccardi v Caunt (2008) 15 BPR 28,403 ; [2008] NSWCA 202; K&K Real Estate Pty Ltd v Adellos Pty Ltd (2010) 
15 BPR 28,679; [2010] NSWCA 302. 
33  The process of electronic settlement (where no physical exchange is required) is explained at [7.3]. 
34  Where title is already electronic, (as it is in Queensland) the ability of the seller to tender title in accordance 
with the contract will depend upon the availability of the Land Registry computer system to allow the 
buyer to search the title on the settlement date. Refer to [6.2]. 
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the buyer or seller, or their authorised agents (financiers or  lawyers). The principles underlying the 
requirement to be ready, willing and able to perform and the circumstances in which performance of 
one party may be excused all  rely on an  assessment of  the  conduct of  the  contracting parties  in 
performance  of  the  contract.  There  are  very  few  circumstances  in  the  context  of  a  physical 
settlement where  the ability of a contracting party  to perform  their obligations  is affected by  the 
other party to the contract or a third party. One potential example of third party conduct is where a 
buyer  is unable to tender the purchase price because a  financier  is unable to provide the  funds at 
settlement35 or has placed the funds  in the  incorrect account.36   In both of these cases courts have 
refused to relieve the buyer of their breach  in failing to tender on the basis the buyer should have 
made  proper  arrangements  for  funds  to  be  available  at  settlement.  In  contrast  if  the  seller  has 
caused, contributed or encouraged the breach of the buyer equitable principles will be applied by 
courts to relieve the buyer of the consequences of the breach.37 
An  important  question  in  the  context  of  electronic  settlement  is  how  courts  will  apply  these 
principles where a party’s  failure to be ready for settlement  is caused by the conduct of the other 
party to the contract or a computer malfunction or inoperability. 
 
4.  Electronic settlement compared to physical settlement 
Before addressing the question of tender  in a digital environment it  is necessary to understand the 
process for electronic settlement and the impact of the electronic settlement terms in the standard 
contracts in NSW and Qld. 
In a paper environment settlement is the time at which the seller and buyer meet to exchange the 
title and transfer documents for the payment of the purchase price. The essential obligations of the 
parties  in an electronic  settlement  are  the  same. The  seller  is  required  to provide good  title  and 
transfer  documents  to  the buyer  and  the buyer  is  required  to pay  the purchase price.  The main 
differences in an electronic settlement are (i) the focus on pre‐settlement obligations of both parties 
to  prepare  and  sign  electronic  documents  and  verify  funds  and  (ii)  the  fact  there  is  no  physical 
meeting to conduct an exchange.  Instead the exchange of the title and transfer documents for the 
purchase price takes place electronically through a number of steps that are facilitated by PEXA on 
behalf of the parties. Settlement  in the sense of “the complete conveyance of the estate and final 
settlement of the business” 38 occurs when the transfer documents are  lodged  in the Land Registry 
and  the  purchase  money  is  paid  in  accordance  with  the  Financial  Settlement  Schedule  in  the 
electronic workspace.39  
                                                            
35     See for example Tanwar Enterprises Pty Ltd v Cauchi (2003) 217 CLR 315 (The Court held that this fact did not 
excuse the buyer from performance of the contract as it should have been within the contemplation of the 
buyer that the funds may not have been available at settlement (at [67]). 
36  Jeppesons Road  Pty Ltd v Di Domenico (2005) Q Conv r 54-620 (overruled on a different point [2005] QCA 
391). A further example in the case of the seller is an inability to show good title because the Land Registry 
computer system is unavailable for search. 
37  For example, where a seller has waived the strict essentiality of time for completion: Tropical Traders v 
Goonan (1964) 111 CLR 41 ,52. 
38  Killner v Grace [1946] 2 All ER 83, 86. Variously described in other cases as ‘contemporaneous exchange of 
purchase money and conveyance’ Pamer v Lark [1945] 1 Ch 182, 184-185; ‘full and mutual discharge of 
obligations under contract’ Quadrangle Development and Construction Co Ltd v Jenner [1974] 1 WLR 68, 72.  
39  In the Queensland  standard contracts this is referred to as Financial Settlement as defined in clause 11.7. In 
the New South Wales standard contract completion in an electronic settlement is not defined but appears to 
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One of the primary changes to the standard contracts in NSW and Qld for an electronic settlement is 
the requirement for the parties to complete and digitally sign documentation within the workspace so 
that  the workspace  is  in Ready  status by  the  time nominated  for  settlement. The parties and  their 
lawyers are required to co‐operate to ensure this occurs.40  As part of the pre‐settlement preparation 
the parties will need to agree on how the balance purchase price will be disbursed by completing the 
source accounts and destination accounts  in  the  financial  settlement  schedule.41 At  the nominated 
time for settlement the workspace will lock if it is in Ready status. This means the following will have 
occurred:  
a. all documents are complete and digitally signed; 
b. PEXA has previously received a lodgement verification from the Land Registry and stamp 
duty verification from Office of State Revenue; and  
c. the title activity check undertaken 1 hour prior to locking is clear.42  
 
After the Workspace locks for settlement no changes can be made to the electronic documents and 
the settlement process cannot be stopped by the parties.   The steps after the workspace  locks are 
explained in the diagram below. 
 
 
Diagram 1: PEXA Electronic Settlement Process 
 
 
 
1. After  the  workspace  locks  PEXA  generates  a  payment  instruction  to  the  financial 
institutions holding the source accounts to move the funds to the clearing account for 
the financial institution.  
2. PEXA  sends a  request  to  the Reserve Bank  to place a  reservation on  the Exchange 
Settlement Account of the financial institution with the RBA.43 This means the funds 
cannot be used for any other purpose by the financial institution. 
3. After confirmation from the Reserve Bank that funds have been reserved, PEXA will 
lodge the transfer documents with the Land Registry.  
                                                                                                                                                                                         
occur upon payment of the funds by the buyer in exchange for lodgement of the transfer in the Land 
Registry.(financial settlement) 
40  Queensland standard contracts , clause 11.2. New South Wales standard contract,  clauses 30.6-30.10. 
41  The financial settlement schedule is a document that contains directions to PEXA from the parties to 
withdraw funds from certain source accounts and pay the funds as directed to certain destination accounts. 
All parties to the transaction including the financiers for the buyer and seller are required to agree to these 
payments by digitally signing the schedule in the electronic workspace. 
42  For further detailed explanation of the electronic settlement process refer to Christensen, Queensland 
Conveyancing Manual, Lawbook, Chapter 6A (available on Westlaw).  
43  This message occurs through the Reserve Bank Information and Transfer System (RITS) which is operated 
by the RBA. 
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4. PEXA will request the RBA to move the reserved  funds to the Exchange Settlement 
Account for the destination financial institution. At this time financial settlement has 
occurred and the workspace will move to Settled status. 
5. A payment instruction is generated from PEXA to the destination financial institution 
to pay the funds into the destination account.  
6. The subscriber is notified of settlement.    
 
As  settlement  relies  upon  the  availability  of  and  interaction  between  several  different  computer 
systems  there  is  a  risk  settlement may  not  occur  on  the  nominated  date.  If  settlement  has  not 
occurred by 4pm on the settlement date the workspace will unlock and the parties will be required 
to nominate a new date and time for settlement in the workspace. In Queensland where time is of 
the  essence  provision  is  made  in  the  standard  contract  for  settlement  to  be  extended  to  the 
following business day with the parties obliged to co‐operate to reset settlement in the workspace. 
The New South Wales standard contract also contains an acknowledgement that settlement may not 
occur due to a computer system being inoperative in which case neither party is in default.44 Unlike 
Queensland, settlement is not automatically reset for the next business day, but either party may in 
the usual course deliver a notice to complete setting a new settlement date. 
 
The digital transformation of the settlement process raises a number of threshold questions relevant 
to if, when and how tender for an electronic settlement should occur.  
1.  Are  the  obligations  of  the  buyer  and  seller  in  an  electronic  settlement  dependent  and 
concurrent? 
2.  If yes to (1) what steps can a buyer or seller take to tender performance and demonstrate 
they are ready, willing and able to settle? 
3.  What is the impact on the concept of ready willing and able of a computer system required 
for settlement being inoperative? 
 
5.  Are the obligations of the parties in an electronic settlement dependent and concurrent? 
As discussed above  it  is generally accepted  that  the obligations of  the  seller and buyer under  the 
standard  contracts  in  Queensland  and  New  South  Wales  are  dependent  and  concurrent.45    The 
electronic contract terms added to the Qld and NSW standard Contracts do not purport to alter the 
fundamental obligations of the buyer and seller. Clause 11.3 of the Queensland standard contracts 
does not alter the obligation of the seller in clause 5.3 to deliver title and related transfer documents 
in exchange for payment of the price by the buyer. Instead clause 11.3 deems the seller’s settlement 
obligations  under  clause  5.3  to  be  satisfied  if  the  seller  has  completed  and  digitally  signed  the 
                                                            
44  Clause 30.12. 
45  Beard v Wratislaw [1993] 2 Qd R 494, 502; Jeppesons Road Pty Ltd v Di Domenico [2005] QCA 391. Under clause 
5.3 of the Queensland standard  contracts the seller is required to deliver the title and certain transfer 
documents in exchange for payment by the buyer of the balance purchase price. Similarly in New South 
Wales, clause 16.1 of the standard contract requires the seller at settlement to give the buyer any “document 
of title” that relates to the property. The expression “document of title” is defined in Clause 1 as meaning 
“document relevant to the title or the passing of title” and would include a certificate of title, transfer and 
release of a mortgage. 
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electronic transfer, any electronic releases of encumbrance are complete and any paper documents 
required for settlement are held  in escrow by the seller’s solicitor by the time for settlement.   The 
buyer  is deemed by clause 11.3(2)  to have complied with  their obligation  to pay  the price on  the 
settlement  date,  if  the  price  is  paid  electronically  through  PEXA.  Similarly  the New  South Wales 
standard contract, clause 30.10, requires the buyer and seller to ensure all electronic documents are 
signed and all other steps have been taken to enable the transaction to complete on the settlement 
date.  The  usual  obligations  of  the  seller  and  buyer  under  clause  16  to  deliver  title  and  pay  the 
purchase price remain the same.  
 
According to  the terms of both contracts therefore, the obligations of the seller and buyer on the 
settlement date remain dependent and concurrent. In the writers’ view this is not altered by the fact 
there  is no clear equivalent to a physical settlement where documents and money are exchanged.  
Instead  of  the  parties  attending  settlement  where  documents  and  cheques  are  exchanged  and 
inspected by the parties  for compliance with  the contract, the buyer and seller prepare electronic 
documents  and details  for  funds  transfer within  the workspace. Prior  to  the nominated  time  for 
settlement both parties are required to review and digitally sign the documents and verify financial 
payment  details  for  settlement. Digital  signing  of  the  transfer  documents  and  financial  payment 
details  is  the  equivalent  to  confirming  the  documents  within  the  workspace  are  acceptable  for 
exchange at settlement. Provided the digital signature is not revoke prior to the nominated time for 
settlement,  the workspace will  lock  at  that  time  and  settlement will  proceed  on  the  basis  both 
parties have approved the documents and payment details for exchange. 
Unless both the seller and buyer have performed their obligations and confirmed acceptance of the 
documents and financial payment details prior to the nominated time for settlement, the workspace 
will not be  in Ready status and settlement will not proceed. The fact settlement will not proceed  if 
one of  the parties has  failed  to perform  their contractual obligations  (such as digitally signing  the 
transfer) is consistent with the obligations being dependent and concurrent. Settlement may also fail 
after  locking  if electronic documents are not able to be  lodged  in the Land Registry or  insufficient 
funds  are  available  in  nominated  accounts.  The  latter  situation  might  be  compared  to  a  buyer 
tendering an  incorrect amount at a physical settlement.  In most cases46 the cause of a settlement 
failure will be due to the actions or omissions of one of the parties. Consistent with the nature of the 
parties’ obligations as dependent and concurrent, the settlement will not proceed and one or both 
parties will be in breach.  
 
6.  Ready willing and able and electronic tender 
Once  it  is established  that  the parties’ obligations at  settlement are dependent and  concurrent  it 
follows that a party may only terminate for a failure by the other party to settle  if the terminating 
party is ready, willing and able to perform on the settlement date. A failure by the terminating party 
to  establish  they  are  ready willing  and  able  by  tendering  performance will mean  any  purported 
termination, if time is of the essence, will be ineffective.47   Usually proof that a party is ready, willing 
and able is provided by the party tendering performance of the contract at the time nominated for 
settlement. What the party is required to tender and when the tender takes place is governed by the 
                                                            
46  The legal effect of settlement not proceeding due to an inoperative computer system is examined below. 
47  The only exception is where the terminating party can rely upon an intimation by the other party that 
tender would be futile: Foran v Wight (1989) 168 CLR 385. 
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terms of the contract of sale.48 Clauses 5.3 and 5.5 of the Queensland standard contracts require the 
seller to tender particular title and transfer documents and give vacant possession by 4pm on the 
settlement date  in  the place  for  settlement.  If  there  is no agreement as  to where  settlement will 
occur the contract provides for settlement at the place nominated by the seller or as a last resort the 
land  registry.  In  the event of a dispute either party  is able  to  tender performance without  relying 
upon  the  co‐operation  of  the  other  party.  For  example,  the  seller  after  preparing  and  signing 
transfer documents and obtaining a signed release of mortgage and any other required documents 
can  attend  at  the  nominated  place  for  settlement  on  the  settlement  date  for  the  purpose  of 
tendering performance to the buyer.  If the buyer does not attend the seller must remain ready to 
settle up until 4pm at which  time  the  seller may  terminate  the  contract.49 Taking  steps  to  tender 
proves  not  only  that  the  seller  is  ready  to  perform  but  also  that  they  are  able  to  perform  in 
accordance  with  the  terms  of  the  contract.50  Similarly  in  New  South  Wales  ,  clause  16  of  the 
standard contract clearly provides for the documents each party must tender at settlement and the 
place of settlement. Both parties are able to tender performance of their obligations without the co‐
operation of the other party. 
An electronic settlement differs  in  three significant  respects. First  there  is no overt physical act of 
tender that a party can refer to as evidence of being ready, willing and able. Secondly, the ability of 
the seller to deliver a transfer capable of registration (and therefore good title) requires both parties 
to  provide  information  and  to  digitally  sign  the  electronic  transfer  in  the  workspace  prior  to 
settlement.  Only if all electronic documents are completed and signed will the workspace record the 
electronic  documents  as  being  complete  and  move  to  Ready  status  for  settlement.    Thirdly, 
settlement depends upon all computer systems within PEXA,  the Land Registry,  the Reserve Bank 
and the Office of State Revenue being operative on the settlement date. In the event of a settlement 
failure the question is, what steps should each party have taken equivalent to a physical tender that 
will establish the party is ready, willing and able?  
In each case, the terms of the contract governing the sale will be a key consideration.  In particular 
the exact scope of the dependent and concurrent obligations of the buyer and seller will be critical 
to ascertaining what each party is required to do to be ready for settlement. 
Under  both  the New  South Wales  and Queensland  standard  contracts  the  seller’s  obligations  at 
settlement are satisfied if on the settlement date (at the latest by 4pm on the settlement date): 
(i) the workspace contains a transfer and any other required electronic documents51 capable 
of  immediate  registration  (this  means  the  documents  must  be  digitally  signed  by  both 
parties’  solicitors)  and  a  release  of  any  encumbrances  (digitally  signed  by  outgoing 
mortgagee); 
 
                                                            
48  Jeppesons Road Pty Ltd v Di Domenico [2005] QCA 391. 
49  Jeppesons Road Pty Ltd v Di Domenico [2005] QCA 391; McLeay  v Caprice Property Holdings Pty Ltd [2012] QSC 
365,[24]. 
50  Ready willing and able implies not only disposition, but also capacity to perform: Foran v Wight (1989) 168 
CLR 385, 451. To be able to perform the seller must have all transfer documents executed and any release of 
mortgage must be available on the settlement date. 
51  In Queensland a Form 24 will need to be completed electronically. 
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(ii) the seller’s solicitor and any outgoing mortgagee have provided destination accounts and 
digitally signed the Financial Settlement Schedule (FSS) in the workspace; 
 
(iii) the seller’s solicitor has complied with any escrow requirements;52 and 
 
(iv) vacant possession (if agreed) can be given. 
Even though the seller has undertaken these steps  in compliance with the contract, the workspace 
will not lock for settlement unless the buyer’s solicitor has also provided source accounts and signed 
the FSS and any electronic transfer documents. Settlement may also be delayed or  fail  if the Land 
Registry or PEXA computer systems are unavailable to undertake a Title Activity Check (TAC) or for 
the  lodgement  of  electronic  transfer  documents.    Both  of  these  circumstances  present  potential 
difficulties for a seller seeking to establish they are ready willing and able to settle.  
6.1  Electronic transfer not signed by buyer’s solicitor 
For  an  electronic  transfer  to  be  capable  of  lodgement  and  registration  in  the  land  registry  the 
transfer must be digitally  signed by  the  solicitors  for both  the  seller and buyer and a  stamp duty 
verification through PEXA is required.  If the seller has completed and digitally signed the transfer in 
compliance with  their obligations, but  the buyer’s  solicitor has not digitally  signed  the  electronic 
transfer or obtained a stamp duty assessment, does  this mean  the seller  is not  ready, willing and 
able to settle because the transfer is not acceptable for lodgement in PEXA? In a physical settlement 
this situation does not arise. Whether  the seller  is  ready, willing and able  to settle by delivering a 
duly  executed  transfer  capable  of  registration  is wholly within  the  seller’s  control.  The  standard 
contracts only require the seller to hand to the buyer a transfer executed by the seller and capable 
of registration, except for stamping.  
In an electronic settlement can a buyer stall the process and ensure an extension for settlement by 
failing  to digitally sign a  transfer  therefore  rendering  the seller  ‘unable’  to deliver by  the  time  for 
settlement a transfer capable of lodgment and registration through PEXA? In a physical settlement, a 
seller who is unable to deliver a duly executed transfer at settlement is not ready willing and able.53 
The rationale for this conclusion is that delivery of good title to the buyer requires the seller to also 
give  the  buyer  the  means  of  obtaining  title  and  becoming  the  registered  owner.  The  standard 
contracts are drafted  to give effect  to  that  rationale and  to current conveyancing and  registration 
practices which only  require a  transfer  to be  signed by  the  seller. Although a buyer may need  to 
counter sign the transfer correct for registration this can be undertaken after settlement and prior to 
lodgement of the transfer for registration. It is also clear from this analysis that in a paper settlement 
a  seller  is  regarded  as  being  ready  willing  and  able  if  the  seller  has  complied  with  the  seller’s 
obligations as specified in the contract. The question is whether in an electronic settlement a seller 
can be regarded as being ready willing and able if the seller has performed all of their obligations as 
far as possible, except  for  those obligation prevented by  the actions or omissions of  the buyer or 
                                                            
52  In the Queensland standard contracts cl 11.3 paper documents required for settlement and any keys 
required by cl 5.3, but not able to be lodged electronically in the Land Registry must be held by the seller’s 
solicitor. All documents, for example, leases or tenancy agreements would be comprehended in cl 16.1 of 
the standard New South Wales contract as being a “document of title”. 
53  See for example Ireland v Leigh [1982] Qd R 145. 
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their solicitor. This depends upon a construction of the electronic contract terms in the Queensland 
and NSW standard contracts. 
The  electronic  contract  terms of  both  the Queensland  and New  South Wales  standard  contracts 
maintain the usual obligations of the buyer and seller to deliver title and pay the purchase price, but 
make  provision  for  the  electronic  equivalent  of  delivery  of  a  transfer,  release  of  mortgage  and 
payment  of  the  purchase  money.  Each  party  is  obliged  to  digitally  sign  the  transfer  and  any 
necessary releases of mortgage and to do anything else necessary within the electronic workspace 
that the party  is required to do to enable settlement to proceed on time. On one view the seller’s 
dependent and concurrent obligation remains the delivery of good title to the property. A contrary 
argument  is that the seller’s concurrent obligation  is actually broadened by the electronic contract 
terms to include an additional obligation to ensure the information required to be completed by the 
seller is inserted and digitally signed in the workspace by settlement. Similarly, the obligations of the 
buyer at settlement are not only to pay the balance purchase price but also to have completed all 
information in the workspace required from the buyer and digitally signed all documents necessary 
for settlement to occur.  The legal consequence of adopting this interpretation is that neither party 
will be ready, willing and able unless that party has completed all details required from them (and 
any mortgagee) in the workspace and digitally signed all necessary documents prior to the time for 
settlement.  This  means  a  buyer  who  has  not  signed  the  transfer  or  undertaken  a  stamp  duty 
assessment will be in breach of their dependent and concurrent obligations.  Based on this analysis a 
seller  who  has  completed  the  workspace  and  digitally  signed  where  possible  all  electronic 
documents prior to settlement, except for those documents the seller cannot sign due to the breach 
of the buyer and is otherwise ready willing and able to perform their obligations under the contract 
will be  entitled  to  terminate.54 As  the  failure by  the buyer  to digitally  sign  electronic documents 
prevents  the  seller  from  complying with  their  obligations,  not  only  is  the  buyer  prevented  from 
relying upon the absence of a signed transfer as a breach, but the  law regards the seller as having 
fulfilled the requirement of providing a signed transfer to the buyer.55 This conclusion  is supported 
by clause 11.3(5) of the Queensland standard contracts, which provides that a party is not in default 
to  the  extent  it  is  prevented  from  complying with  an  obligation  because  the  other  party  to  the 
contract or their financial institution has not done something in the workspace. 
An  alternative  argument  for  the  seller,  if  the  conduct  of  the  buyer  is  not  regarded  as  having 
prevented  fulfilment of  the  contract by  the  seller  is  that  the  failure  to digitally  sign  in  the usual 
course is an intimation that the seller is excused from tendering.  According to the law as explained 
by the High Court  in Foran v Wight,56 a seller can rely upon the buyer’s conduct in failing to follow 
usual  conveyancing  practice  as  an  intimation  that  tender  at  settlement  is  excused.  Despite  the 
dispensation  the  seller  will  still  need  to  demonstrate  they  could  have  performed,  but  for  the 
intimation  at  the  time  for  settlement  in  order  to  claim  loss  of  bargain  damages.  In  contrast 
termination  is available  if at the time of the  intimation the seller was ready and willing to perform 
                                                            
54  This will include providing vacant possession where relevant and any other paper documents such as 
attornment notices to the tenant and keys. 
55  This is provided the seller is otherwise ready willing and able to perform. 
56  (1989) 168 CLR 385. See also Mahoney v Lindsay (1980) 55 ALJR 118 
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and was not  substantially  incapable of  future performance or decided not  to perform.57  In either 
case tender by the seller is not required to establish the seller was ready willing and able.  
 
6.2  In ability due to inoperative computer system  
The second situation that may confront a buyer or seller  is where the exchange of documents and 
money at settlement or confirmation of the seller’s title is not possible due to a computer system in 
the  Land  Registry,  PEXA  or  the  Reserve  Bank  being  inoperative  on  the  date  for  settlement.  The 
failure of a computer system on the settlement date is only relevant if it impacts on the ability of the 
buyer  or  seller  to  be  ready,  willing  and  able  to  settle.    Although  it  is  possible  that  a  financial 
institution  or  the  Reserve  Bank  may  not  be  available  at  the  time  for  settlement,  a  more  likely 
scenario is that the Land Registry system is inoperative or unable to communicate with PEXA. There 
are two potential  impacts arising from the Land Registry being unavailable. First the buyer may be 
unable  to obtain  a  title  activity  check  (TAC)  and  therefore be unable  to  confirm  the  state of  the 
seller’s  title. Secondly,  if  the  Land Registry  remains unavailable until 4pm on  the  settlement date 
preventing the lodgement of electronic documents, PEXA will not settle the transaction. Settlement 
will need to be rescheduled for another day.   After explaining the operation of the PEXA system  in 
both  of  these  circumstances  the  response  of  the  common  law  and  the  standard  contracts  to  a 
settlement failure for either of these reasons is examined. 
 
 
6.2.1  PEXA system response 
Title activity check cannot be obtained 
The first  identified situation  in which a computer failure may  impact a settlement  is where PEXA  is 
unable  to  undertake  a  title  activity  check  (TAC)  because  the  Land  Registry  computer  system  is 
unavailable.  In this situation the buyer and  incoming mortgagee will be asked prior to the time for 
locking of the workspace if they still wish to proceed to financial settlement without a TAC. A buyer 
may be able to minimise the risks of intervening dealings by undertaking a check search of the title 
directly  with  the  Land  Registry.  This  will  only  be  possible  if  the  computer  failure  is  the 
communication between the Land Registry and PEXA, rather the Land Registry system being off line. 
A buyer  can also protect  themselves  from  some  intervening dealings by ensuring a  settlement or 
priority notice  is  lodged.58 This will protect  the buyer’s priority, but does not  remove the  risk of a 
caveat or writ being lodged before registration.   
If  there  is  no  agreement  to  proceed  to  settlement  without  a  TAC,  the  settlement  time  in  the 
workspace will move to the next available time and eventually  to 4pm.59  If by 4pm a TAC has not 
been  undertaken  because  the  Land  Registry  or  a  PEXA  computer  system  is  unavailable,  the 
workspace  will  unlock  and  settlement  will  need  to  be  reset  by  the  parties.  The  new  date  for 
settlement and the responsibilities of the parties is governed by the relevant contract.  If the buyer 
                                                            
57  Foran v Wight (1989) 168 CLR 385, 427.  
58   Settlement notices maintain the priority of a buyer’s transfer for a period of 2 months from the time of 
lodgement: Land Title Act 1994, s 143. Priority notices will be introduced in both New South Wales and 
Victoria by 2016 and will have the same effect as a settlement notice. 
59  This will change to 3pm AEST when daylight saving is operative in New South Wales and Victoria. 
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and  incoming mortgagee agree to proceed to settlement without a TAC or electronic  lodgement,60 
settlement will occur at the time of financial settlement.61 PEXA will  lodge the documents with the 
Land Registry as soon as the Land Registry system is available.  
 
Land Registry, PEXA or other computer system unavailable up to 4pm 
The  second  potential  situation  in  which  a  computer  failure  may  impact  settlement  is  where  a 
computer system required for settlement is unavailable up to 4pm on the settlement date. PEXA will 
notify all workspace participants that settlement  is delayed because of the unavailability of one of 
these systems. If the unavailable system is the land registry, PEXA will inquire prior to locking if the 
parties wish to proceed with financial settlement without the immediate lodgement of documents. If 
a computer system other than the Land Registry is unavailable, PEXA will continue to try to settle up 
until 4pm,62 but will not proceed unless  the  computer  system  is available.   The PEXA  system will 
continue to move the settlement time to the next available settlement time. At 4pm the workspace 
will unlock and settlement will need to be reset by the parties.    
 
6.2.2  Common law response 
In the absence of a specific provision in the contract how will the common law respond to a situation 
where  settlement  is  prevented  by  an  event  or  conduct  of  a  third  party?  This  question  is  more 
important within  the Queensland context where  time  is of  the essence of  the original  settlement 
date. Unless the failure to perform is excused by the law or the contract one or both parties will be 
in breach  for failing to settle on time and  in the absence of an agreed extension of time, time will 
cease  to be of  the  essence.  The  response of  the  law  to  each of  the  identified  computer  failures 
needs to be considered separately. 
 
In the first situation where PEXA is unable to undertake a TAC, the response of the law will depend 
on whether a buyer is unable to undertake a check of the title through any electronic means or only 
through the PEXA platform. If a check search can be undertaken directly through the Land Registry 
or another search provider,a buyer who refused to do so may be in breach or at a minimum unable 
to demonstrate they were ready, willing and able.    In contrast  the  inability of a buyer to obtain a 
check search of an electronic title by any means will impact on the seller’s ability to show good title 
at settlement. 63 Prior to electronic title a seller of land showed good title according to the contract if 
a buyer, upon a physical  search of  the  relevant Land Registry, satisfied  themselves  that  the  seller 
owned what was  purported  to  be  sold  by  the  contract.  A  seller  made  good  title,  if  just  before 
completion, the buyer was satisfied that the good title which the seller showed was unchanged by 
presenting  a paper  title  consistent with  that described  in  the  contract.  To  achieve both of  these 
                                                            
60  This is not recommended by the Queensland Law Society Guidelines for Electronic Conveyancing or Lexon 
(Professional Indemnity) Insurance unless the minimum safeguard of a settlement notice and check search 
are undertaken together with clear advice to the client about the risks of taking this course of action. A 
buyer may also be advised, depending on the circumstances that, title insurance would be prudent. 
61  Queensland standard contracts,  clause 11.4(2). 
62  This will change to 3pm AEST when daylight saving is operative in New South Wales and Victoria. 
63  WD Duncan and SA Christensen, “Overcoming the Problems of Showing and Making Cyber Title“(2000) 8 
APLJ 1 at 3-5. 
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aims, a buyer or their representative would have to physically undertake a search of the title in the 
Land  Registry.  When  title  progressively  appeared  only  in  digital  form,  the  same  searches  were 
undertaken  by  interrogating  the  Land  Registry  by  computer  but  no  paper  title  is  delivered  at 
settlement.  
If a buyer  is unable on the settlement date to access a check search of the title because the Land 
Registry  computer  system  is  inoperative  the  buyer  is  unable  to  confirm  the  seller’s  title  has  not 
changed.  Conversely,  the  seller  is  unable  to  make  good  title  according  to  the  contract  because 
without a paper  title  the only means of proving  there  is no  change  is by an electronic  search.  In 
Imperial Bros Pty Ltd v Ronim64 the court held that the seller was unable to either “show” or “make” 
title at settlement due to a breakdown in the Land Registry computers which made the title details 
inaccessible. The  title was  in digital  form only. The  situation was exacerbated as  time was of  the 
essence of  the  contract. The Court,  faced with  a novel  situation and no guidance  in  the  contract 
creatively implied a term in the contract which, in the words of the Court was stated as follows: 
 
“Where through no fault of their own, on the day for completion, the parties cannot carry 
out the necessary computer checks through the Land Titles Office to verify title, because the 
relevant  departmental  computer  is  inoperative,  the  obligation  to  complete  is  suspended 
until that can be done.”65 
The net effect of this ruling was twofold. Firstly, the buyer was relived from settling the contract at 
that  point,  and  secondly,  time  ceased  to  be  of  the  essence  of  the  contract  .The  latter  holding 
preserved the contract and enabled either party to remake time of the essence by notice once the 
land registry computers were operational which would enable the seller to make title and the buyer 
to settle. This situation  is now regulated  in Queensland by statute66 which effectively  followed the 
principles applied by the court, but set time limits and a process for remaking time of the essence of 
the contract for settlement. This approach of the court remains relevant in the context of electronic 
settlement and  is  likely  to be  followed,  in the absence of a contractual or statutory provision,  if a 
check search of the title cannot be obtained on the settlement date.   
The second situation is where settlement fails after the workspace locks due to a computer system 
beyond the control of either party being inoperative. The common law response to a situation where 
a  supervening event  impacts performance of  the contract  is  to  invoke  the doctrine of  frustration. 
Whilst superficially attractive, the doctrine is unlikely to apply and in any event does not provide an 
appropriate  remedial  response. The doctrine of  frustration applies where  if due  to a  supervening 
event performance of the contract has become radically different,67 but  is subject to the event not 
being reasonably  foreseeable  in the circumstances. While the  failure of a computer system on the 
date of settlement is a supervening event it is unlikely that a mere delay in settlement will reach the 
threshold  requirement of making performance  radically different where  there  is no change  to  the 
subject matter of the agreement.68  A further limitation is the event must not be foreseeable by the 
                                                            
64  [1999] 2 Qd R 172 (CA) 
65  [1999] 2 Qd R 172 , 180[18]. 
66  Property Law Act 1974 (Qld), s70A. 
67  Codelfa Construction Pty Ltd v State Rail Authority of New South Wales (1982) 149 CLR 337; Davis Contractors 
Ltd v Fareham Urban District Council [1956] AC 696, 729. 
68  Temporary delay is unlikely to be a frustrating event: Pioneer Shipping Ltd v BTP Tioxide Ltd [1982] AC 724, 
752. Frustration of a land contract is only likely where title to the land is destroyed: Austin v Sheldon [1974] 2 
NSWLR 661; Holland v Goltrans Pty Ltd [1984] 1 Qld R 18.  
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parties.   Common knowledge  indicates  that  it  is  likely at  some  time  for a  computer  system  to be 
unavailable or  inoperative and contracting parties would usually provide for such an event  in their 
contract. Finally the remedy following a frustrating event  is automatic termination of the contract, 
on the basis  it  is no  longer capable of being performed as contemplated by the parties. In authors’ 
view this result is disproportionate to the problem. 
 
The only other response of the common law, similar to Ronim, is for a court to imply a term on the 
basis of business efficacy. An  implied term would be in terms similar to the term  implied  in Ronim, 
that  neither  party  is  in  default  if  settlement  does  not  occur  due  to  a  computer  system  being 
inoperative at the time of settlement. In the absence of an implied term, both parties are technically 
in breach as settlement has not occurred despite the fact both may have done all things required to 
effect settlement and ensure the workspace is ready for settlement. 
 
6.2.3  Contractual response 
Both  the  Queensland  and  New  South  Wales  standard  contracts  make  express  provision  for  a 
computer failure on the settlement date that prevents settlement from occurring. Express provision 
is not made  for the  inability of a buyer to undertake a TAC.  If a TAC  is not available but the PEXA 
system  becomes  available  to  settle  prior  to  4pm  on  the  settlement  date,  the  contractual  terms 
discussed below will not apply. 
Clause 30.12 of  the New South Wales  standard contract provides  that a  failure  to settle due  to a 
computer system at the Land Registry, within PEXA or at the Reserve Bank being inoperative at the 
‘completion time’ on the settlement date is not a breach of contract. This clause will apply if despite 
PEXA resetting the settlement time on a rolling 1 hour basis settlement does not take place by 4pm 
on the settlement date. The parties may however agree to proceed under clause 30.13 with financial 
settlement despite the fact the Land Registry is not available for lodgement. If settlement does not 
proceed under clause 30.13, the parties will need to agree a new date for settlement. In the absence 
of an agreement either party will be able to serve a notice to complete on the other party resetting 
the date for settlement.   In the Queensland standard contracts, clause 11.4 similarly provides that if 
settlement does not occur by 4pm on  the settlement date because a computer system within  the 
Land Registry, PEXA, the Reserve Bank or the Office of State Revenue is not operative neither party is 
in default. Unlike  the New South Wales contract, express provision  is made  for settlement on  the 
next business day with  time  to  remain of  the essence. The parties are  required by  cl 11.2  to  co‐
operate  to  reset  settlement  and  complete  all  necessary  documents within  the workspace by  the 
time for settlement. The signing of documents and resetting of the date for settlement may also be 
enforced through the further assurance clauses in each of the standard contracts69 
 
In the absence of a specific contractual provision dealing with the impact of a computer system 
being inoperative at the time of settlement there is no clear common law response to the situation. 
Whilst a court may ultimately reach the common sense conclusion that neither party is in breach, 
this may be after protracted legal action. 
 
 
                                                            
69   New South Wales, cl 20.12; Queensland, cl 10.7 
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7. Conclusion 
At  the outset of  this article,  the question was asked whether  the advent of electronic  settlement 
changed  the application of  the  ready willing and able concept and,  if not, how  the  readiness of a 
party  for  electronic  settlement  may  be  determined  in  any  particular  instance.  Overlaying  this 
question  is  how  the  determination  should  take  into  account  potential  failure  of  computing 
equipment  beyond  the  control  of  either  party, which may mean  a  delay  in  settlement  during  a 
period when  time was of  the essence or had been made the essence of the contract by notice to 
complete. It  is clear from the processes required to prepare a transaction for electronic settlement 
that a number of steps have  to be  taken cooperatively by  the parties  in order  to bring about  the 
resultant settlement within a specified time. These steps are identifiable within the PEXA system and 
acknowledged  as  part  of  the  standard  contract  terms  in  Queensland  and  New  South  Wales  as 
obligations of each party in the phase prior to locking of the workspace. In the writers’ view a failure 
to take a necessary step, as required by the contract, would affect the status of the party as ready 
willing  and  able.  If  the  settlement were  to  failure  as  a  result of one party  failing  to  complete or 
digitally sign a document, it is relatively clear that party will not be ready, willing and able. It logically 
follows  that  if  a  party  has  done  all  that  it  is  required  to  do  and  is  able  to  do  in  preparing  for 
settlement at the time of  locking, that party will be able to claim the status of being ready, willing 
and able. The Queensland and New South Wales standard contracts also deal with technical failure 
in the settlement phase after locking where the Land Registry, PEXA or another computer required 
for settlement, is not operative.  These contractual provisions clarify the rights and obligations of the 
parties  in  this  situation  where  the  common  law  may  struggle  to  provide  a  common  sense 
commercial outcome. Parties who do not  incorporate a similar clause  into a non‐standard contract 
are at risk of protracted disputes. 
In conclusion, our view is that the concept of a party being ready, willing and able to complete a land 
contract  remains  the  same  for  an  electronic  settlement.  Instead  of  tendering  performance  at  a 
settlement,  tender  effectively  takes  place  by  the  party  completing  and  signing  all  relevant 
documents and payment details in the workspace prior to settlement and maintaining this status up 
to 4pm on the settlement date.  
